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1.0

Allgemeines

1.1

Lage im Raum, Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Wesendorf ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Wesendorf. Sie
ist Uber das klassifizierte StralBennetz mit Anschluss an die Bundesstraf3e B 4 (Line-
burg - Uelzen - Gifhorn), die durch die Samtgemeinde verlauft, in das regionale und
Uberregionale Stral3enverkehrsnetz eingebunden. Ein Eisenbahnhaltepunkt besteht in
Wahrenholz.

Die Gemeinde Wesendorf ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) als
Grundzentrum festgelegt.!) Grundzentren und Standorte mit grundzentraler Teilfunk-
tion decken mit ihren Angeboten und zentralen Einrichtungen den allgemeinen, tagli-
chen Grundbedarf.

Nach samtgemeindlicher Zahlung leben in der Gemeinde Wesendorf mit Stand
28.02.2017 insgesamt rd. 5.251 Einwohner.

Die Samtgemeinde Wesendorf liegt nach raumordnerischen Vorgaben im landlich
strukturierten Raum. Hier ist gem. RROP die Siedlungs- und Infrastruktur bedarfsge-
recht zu gestalten und weiterzuentwickeln.

Insofern sollen hier Raum- und Siedlungsstrukturen entwickelt werden, die der Erhal-
tung, Erneuerung und Weiterentwicklung der Dorfer dienen, eine Standort- und Le-
bensqualitat verbessernde Infrastrukturentwicklung und die Versorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs gewéahrleisten sowie u. a. durch Starkung der ansassigen klei-
nen und mittleren Betriebe und Schaffung neuer Arbeitsplatze, ein differenziertes An-
gebot an qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsstellen sichern.

In den landlich strukturierten RAumen sind insbesondere solche MalRhahmen vorran-
gig durchzufuhren, die ihnen eine eigenstandige Entwicklung ermdglichen und die
besonderen Standortvorteile fir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Die hohe
Bedeutung der landlichen Raume fiir den Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen ist
bei allen Entwicklungsmaf3nahmen zu berticksichtigen.

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Im Raumordnungsprogramm ist die Flache als Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft (Aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft) festgelegt. Die
Ackerzahl fur die dort anzutreffenden Bdden liegt bei 22 Punkten. Die sandigen Bo-
den bieten keine besonders gute Nahrstofflieferung fir dort angebaute Pflanzen.
Auch verfligt der Boden Uber eine geringe Eigenfeuchte, so dass angemessene Er-
trdge nur mit einer Dauerbewésserung zu erzielen sind. Da auf anderweitige, an die
Ortslage anschlieRende Flachen kein Zugriff besteht und die vorliegenden Flachen
eine relativ geringe Ertragszahl haben, bleiben hdherwertige Boden der Landwirt-
schaft erhalten. Da-her wird unter Abwégung aller Aspekte ein Herauslosen der Fla-
chen aus den Zielsetzungen der Raumordnung als vertretbar erachtet.

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Grof3raum Braunschweig in der derzeit giltigen
Fassung (2008), zu 1.1.1 Zentrale-Orte-Konzepte

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

1.3

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Wesendorf (Stand: 36. Anderung) entwickelt. Die Flachen sind als Wohnbau-
flachen dargestellt.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Be-
bauungsplananderung

2.0

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans "Am Demoorweg-Ost" wird erfor-
derlich, um in Wesendorf neue Bauflachen fur Bauwillige auszuweisen. In letzter Zeit
hat es eine hohe Nachfrage aufgrund der giinstigen Bauzinsen nach Bauland gege-
ben. Im gegenlberliegenden Baugebiet "Am Demoorweg" sind alle Bauplatze verau-
Bert, es konnte noch nicht einmal die damalige Nachfrage nach Bauplatzen befriedigt
werden, so dass sich die Gemeinde entschieden hat, ein neues Baugebiet auszuwei-
sen. Da in Wesendorf keine Bauplatze in ausreichender Menge zur Verfligung ste-
hen, wird im Sliden der Ortslage ein allgemeines Wohngebiet aus den bereits im Fla-
chennutzungsplan dargestelliten Wohnbauflachen entwickelt. Dieses bildet zusam-
men mit dem gegeniberliegenden Baugebiet den stidlichen Ortsrand von Wesendorf.

Planinhalt / Begriindung

Das Baugebiet liegt im Stiden der bebauten Ortslage, grenzt im Norden an das Bau-
gebiet am Lindenweg und im Westen an den z. Zt. nur als landwirtschaftlichen Weg
ausgebauten Demoorweg. Entlang des Weges steht eine Reihe von Einzelbaumen.
Sudlich des Plangebietes verlauft die Trasse der ehemaligen Eisenbahnstrecke, die
bis in die Kriegsjahre der Zufiihrung zum Kasernengelande westlich der K7 gedient
hat. Diese ist auch heute noch in groBen Teilen durch Baumbewuchs, der auch in
den sudlichen Teil des Plangebiets hineingewachsen ist, ablesbar. Im Osten und im
Sidosten liegt eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises kann in dem Are-
al ein Auftreten von Bodendenkmalen nicht ausgeschlossen werden, daher erfolgt ein
Hinweis im Plan.

Siuddstlich von Wesendorf wurden auf einer langgestreckten Gelandekuppe im Oktober
1928 mindestens drei kleine Grabhiigel ausgegraben, die Urnen der jingeren vorromi-
schen Kaiserzeit und der friihen Vdlkerwanderungszeit enthielten. Da die Graberfelder
dieser Zeit sehr grof3 sind und mehrere Tausend Bestattungen umfassen kdnnen, ist in
dem gesamten Uberplanten Areal mit dem Auftreten vieler Bestattungen zu rechnen. Im
Plangebiet wurden Scherbenfunde registriert.

Daher sind im Rahmen der Realisierung geeignete Maf3nahmen zu ergreifen, um Be-
eintrachtigungen der Belange des Denkmalschutzes zu minimieren. Im Rahmen der
Umsetzung, ist beim Abtragen des Mutterbodens fiir die Anlegung der Baustral3en eine
archaologische Begleitung erforderlich. Sollten sich im Zuge dessen Hinweise auf das
Vorhandensein von Bodendenkmalen ergeben, sind die Erdarbeiten fir die Baugruben
der Gebaude ebenfalls entsprechend fachlich zu begleiten. Nach Ricksprache mit der
zustandigen Denkmalschutzbehtrde, steht diese archdologische Verdachtsflache einer
Bebauung jedoch nicht entgegen.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.1

Baugebiete

- Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Das Baugebiet wird tber eine Ringerschlielung mit Anschluss an den Demoorweg
erschlossen.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Hier sollen vorwiegend Einfamilienhduser und Doppelhduser in eingeschossiger
Bauweise entstehen. Im Sudwesten sowie im unteren Drittel des Plangebiets sollen
insgesamt drei Grundstiicke mit zweigeschossigen Mehrfamilienhausern bebaut wer-
den. Die festgesetzte Mindestgrof3e der Grundstiicke betragt fir Einzelhduser und fir
Doppelhauser, je Doppelhaushalfte 700 m2. Die Grundflachenzahl (GFZ) wurde fir
die Flachen, auf denen Einzel- oder Doppelhduser entstehen sollen, mit 0,3 gewabhilt,
damit ein ausreichend durchgriintes Baugebiet entsteht. Fir die Grundstiicke, die mit
Mehrfamilienh&usern bestanden werden sollen, wird die GFZ mit 0,4 gewahlt, um ei-
ne geeignete GroRe fur die Gebaude mit je vier Parteien zu ermdglichen. Garagen
und Carports sowie Nebenanlagen dirfen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen nur
innerhalb der Uberbaubaren Flache errichtet werden, damit das Baugebiet nicht im
raumlichen Erscheinungsbild von Nebenanlagen und Garagen, sondern durch die
Hauptbaukdrper gepragt wird. Die Hohe der Gebaude mit eingeschossiger Bebauung
wird mit einer Firsthéhe von 9,00 m sowie einer maximalen Traufhéhe von 4,50 m
Uber dem Bezugspunkt begrenzt. Damit wird ein Dach- und Kellerausbau begunstigt,
so dass auch fir Familien geniigend Wohnraum entstehen kann. Durch die Festset-
zung von einem zulassigen Vollgeschoss wird vermieden, dass einzelne Geb&ude
durch eine tbermaRige Hohenentwicklung in den Vordergrund treten. Bei einer zwei-
geschossigen Bebauung gelten eine maximale Firsthéhe von 11,00 m und eine ma-
ximale Traufhéhe von 7,50 m. Die zweigeschossigen Gebaude werden im Planbe-
reich hauptsachlich dort angesiedelt, wo hohere Baume /Baumgruppen die Bebauung
klar umgrenzen oder sie von eingeschossiger Bebauung umgeben sind.

Gleichzeitig durfen im gesamten Plangebiet Raume, die dem Aufenthalt von Perso-
nen dienen, aus brandschutzrechtlichen Grinden nicht héher als 7,20 m tber Fertig-
fuBboden (FF) sein.

Aufgrund eines gewtinschten einheitlichen Erscheinungsbildes des Plangebietes
werden in der ortlichen Bauvorschrift (OBV) Dachformen, Dachgauben und andere
Dachaufbauten geregelt. Da die OBV neben der traditionellen, vorherrschenden
Bauweise auch neue Baustile bertcksichtigt, werden die maf3geblich in den offentli-
chen Raum hineinwirkenden Gestaltungselemente geregelt, um ein einheitliches, ru-
higes Baugebiet beizubehalten.

Die Baugrenzen werden im Allgemeinen mit 3,00 m festgesetzt. Aufgrund des hohen
Baumbestandes auf der ehemaligen Bahntrasse zur ehemaligen Hammerstein-
Kaserne wird im Stidwesten des Plangebiets die Uberbaubare Flache verringert. Hier
sollen Hauptanlagen nur auRerhalb der Baumfalllange von 30 m zu der im Siden an-
grenzenden, mit Baumen bestandenen Flache errichtet werden kénnen, um Sach-
und Personenschaden zu vermeiden. Entlang der Waldsaumzone hélt die Baugrenze
einen Abstand von 2,00 m, um die Uberbaubaren Flachen nicht weiter einzuschran-
ken. Zum Demoorweg wird die Baugrenze in Hinblick auf die bestehende Bebauung
im Norden und mit Ricksicht auf die entlang der Stral3e bestehenden B&ume mit
5,00 m festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich laut Stellungnahme der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zum Flachennutzungsplan eine mdgliche archaologische Fundstatte
(s. Hinweis). Im Rahmen der Umsetzung der vorliegenden Planung, ist beim Abtragen

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

des Mutterbodens fir die Anlegung der Baustral3en eine archdologische Begleitung er-
forderlich. Sollten sich im Zuge dessen Hinweise auf das Vorhandensein von Boden-
denkmalen ergeben, sind die Erdarbeiten fir die Baugruben der Gebaude ebenfalls
entsprechend fachlich zu begleiten.

Im Baugebiet wird entlang der gesamten 6stlichen Grenze des Plangebiets eine pri-
vate Griunflache mit einer Anpflanzungsfestsetzung als Abgrenzung zur freien Feldflur
und Einbindung in das Landschaftsbild eingeplant. Die Anpflanzung wird von der
Gemeinde vorgenommen, um eine durchgehende Bepflanzung zu garantieren. Im
Siudwesten, innerhalb der Waldsaumzone, wird eine auf einer Breite von sieben Me-
tern zu erhaltende Baum-Strauchhecke festgesetzt. Hier sind niedrigere Gehdlze an-
zutreffen, die im Zusammenhang mit den Baumen auf der alten Bahntrasse gewach-
sen sind.

Entlang des Demoorwegs, der im Zuge des Bebauungsplans "Am Demoorweg" sowie
der vorliegenden Planung ausgebaut wird, steht auRerdem eine Reihe von Einzel-
baumen. Falls diese Baume im Verlauf der Bauphase entfernt werden, miissen sie
durch gleichwertige ersetzt werden. An der Grenze zur Waldsaumzone ist ein Einzel-
baum zu erhalten.

Griinflachen

2.3

- Private Grinflachen

Entlang des gesamten dstlichen Rands des Plangebiets entsteht eine 5,00 m breite
Grunflache fir die Abgrenzung des Baugebiets zur freien Feldflur.

Die private Grunflache ist am 0Ostlichen Rand des Baugebietes als abschlieRende
Einbindung des Baugebietes in das Landschaftshild festgesetzt. Die Anpflanzung
wird durch die Gemeinde vorgenommen werden. Hier wird sich, aufgrund der in
300 m Entfernung befindlichen Klaranlage des Wasserverbands Gifhorn, auf lange
Zeit der Ortsrand von Wesendorf ausbilden, da die Ortsentwicklung hier als abge-
schlossen angesehen wird. Angrenzende Gehdlzstrukturen sollen durch Anpflanzung
artgerechter Gehdlze aufgenommen und fortgefiihrt werden, so dass eine Einbindung
des Baugebietes in die Landschaft erreicht werden soll. Der Gehdlzbestand ist durch
Arten der sandigen Bdoden der Sudheide gepragt.

- Offentliche Gruinflachen

Am sudwestlichen Rand des Plangebiets ist eine Teilflache mit einer Strauch-
Baumhecke bestanden, die sich aus der stillgelegten Bahntrasse sudlich, aul3erhalb
des Geltungsbereichs entwickelt hat. Auf einem 7,00 m breiten Streifen wird hier eine
offentliche Grinflache mit Erhaltungsfestsetzung festgesetzt. Damit wird der Uber-
gang zur aufgegebenen Bahntrasse erhalten.

Verkehrsflachen

- 0ffentliche StralRenverkehrsflache

Das Baugebiet wird zwei Anschliisse an den Demoorweg angebunden und innerhalb
des Plangeltungsbereichs durch eine Ringstral3e mit Versickerungsmulden erschlos-
sen. Die offentlichen Verkehrsflachen haben eine Breite von 8,50 m.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.4

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "landwirtschaftliche Erschlie-
Bung"

In Fortfihrung des unteren Anschlusses an den Demoorweg zur freien Feldflur, wird
ein ebenfalls 8,50 m breiter landwirtschaftlicher ErschlieBungsweg als Stichweg fest-
gesetzt. Die gewahlte Breite ist ausreichend fir eine Befahrung durch landwirtschaft-
liche Nutzfahrzeuge.

Boden

- Bodenschutz

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewahrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern ist und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sind (8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als mdglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsatzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurlckstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffillen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
pflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Die Bodenschutzbehdrden weisen grundséatzlich darauf hin, dass die Funktionen des
Bodens entsprechend den Vorschriften des BBodSchG nachhaltig zu sichern sind.
Demnach ist der Bau zukuinftig so zu gestalten, dass Bodenverunreinigungen verhin-
dert werden.

- Altlasten

Laut Kartenserver des niedersachsischen Landesamtes fur Bergbau, Energie und
Geologie befinden sich keine Verdachtsflachen innerhalb des Anderungsbereiches.
Unweit des Plangebietes befand sich unmittelbar stdlich angrenzend eine Gleisanla-
ge, welche zum ehemaligen Fliegerhorst fihrte. Mdgliche Einflisse aus der Unterhal-
tung und dem Betrieb dieser Gleisanlage, die sich auch auf das Plangebiet erstre-
cken kénnen, sind nicht ausgeschlossen. Ferner kdnnen auch sonstige Kriegseinfliis-
se (z. B. Kampfmittel, Verflllung von Bombentrichtern, etc.) nicht ausgeschlossen
werden. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst weist darauf hin, dass nicht unterstellt
werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt. Insofern
wird die Gemeinde eine Luftbildauswertung durchfihren lassen, aus der sich dann
ggaf. weitere Schritte ableiten werden. In einer beauftragten Bodenuntersuchung wer-
den die Bbéden in der N&he der alten Bahntrasse auf mogliche Schadstoffe unter-
sucht.

- Archdologische Fundstatten

Nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises, die sich auf einen
Scherbenfund aus dem Jahr 1923 bezieht, kann im Plangebiet ein Auftreten von Bo-

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.5

dendenkmalen nicht ausgeschlossen werden. In dem Planbereich ist eine archaologi-
sche Fundstelle bekannt. Ausgrabungen von Grabhtgeln im Jahr 1928 lassen auf die
Existenz eines Graberfeldes der Romischen Kaiserzeit und Volkerwanderungszeit in
diesem Bereich schlieRen. Genauere Angaben zur Ausdehnung und zum Erhaltungs-
grad der Fundstelle sind zum gegenwartigen Zeitpunkt ohne weitere Untersuchungen
(Prospektion) nicht mdglich. Im Verlauf der Baumafnahmen ist jedoch mit dem Auftre-
ten weiterer archaologischer Bodenfunde zu rechnen. Daher sind im Rahmen der Rea-
lisierung geeignete Mal3nahmen zu ergreifen, um Beeintrachtigungen der Belange des
Denkmalschutzes zu minimieren. Hierzu hat die Gemeinde bereits Gespréache mit der
oberen Denkmalschutzbehoérde (Hr. Geschwide) gefihrt. Beim Abtragen des Mutterbo-
dens ist eine archaologische Sondage erforderlich. Sollten sich im Zuge dessen Hin-
weise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen ergeben, sind die Erdarbeiten fur
die Baugruben der Gebéaude ebenfalls entsprechend fachlich zu begleiten. Nach Rick-
sprache mit der Denkmalschutzbehorde, steht diese archéologische Verdachtsflache
einer Bebauung jedoch nicht entgegen.

Ver- und Entsorgung

2.6

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber einen Anschluss an die vorhan-
denen Leitungen im Demoorweg.

Das Gebiet des Geltungsbereiches wird an das vorhandene Stromnetz angeschlos-
sen.

Die Mullabfuhr erfolgt ber den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben
ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Millabfuhr (spéatestens bis 6.00 Uhr)
im Bereich der ¢ffentlichen Stral3e, wo die Schwerlastfahrzeuge der Millabfuhr unge-
hindert an- und abfahren kdnnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wie-
der auf ihr Grundstlck zuriickzuholen.

Die Entwésserung fur Schmutzwasser erfolgt wie bisher in das Kanalsystem des
Wasserverbandes Gifhorn. Die Klaranlage Wesendorf ist ausreichend dimensioniert.
Das nicht verschmutzte Oberflachenwasser wird im 6ffentlichen Stral3enraum in stra-
Renbegleitend versickert. Auf den Grundstiicken ist das Oberflachenwasser ebenfalls
zu versickern oder uUber andere geeignete Malinahmen dem Wasserhaushalt wieder
zuzufuhren. Die Moglichkeit zur Einleitung des nicht verschmutzten Oberflachenwas-
sers in das vorhandene Kanalnetz besteht nicht.

Es wird parallel zum Bebauungsplan ein Gutachten zur Sickerfahigkeit des Bodens in
Auftrag gegeben.

Brandschutz

Der Brandschutz wird einvernehmlich mit dem ortsansassigen Brandschutzprifer und
der Freiwilligen Feuerwehr geregelt.

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehdort neben der ab-
hangigen Ldschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unab-
hangige Lé&schwasserversorgung (z. B. Loschwasserbrunnen). Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich
dazu Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern
zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie moglich zu halten.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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In Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmes-
sern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fihren dazu, dass liber das Hydranten-
netz nicht die erforderliche Léschwassermenge zum Grundschutz zur Verfiigung ge-
stellt werden kann.

Bemessung:

Gegen den B-Plan bestehen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken,
wenn nachfolgende Bedingungen erfillt bzw. Auflagen in die Baugenehmigung auf-
genommen und bei der Bauausfuhrung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die LOschwasserbereitstellung, entsprechend den
Grundsatzen des DVGW Arbeitsblatt 405, fir die geplanten Allgemeinen Bau-
gebiete mit min. 96 m%h fur zwei Stunden als Ldschwassergrundsicherung
durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der Bedarf nicht durch die offentliche
Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschopfliche Wasserquellen zur
Verfugung gestellt werden, ist der Ldschwasserbedarf tber unabh&ngige
Loschwasserentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Ldschwassertei-
che, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dirfen nicht weiter als
300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Léschwasserenthahme-
stelle sollte nicht weiter als weiter als 75 m Lauflinie vom den entsprechenden
Gebauden entfernt sein. Der tatsédchliche Loschwasserbedarf und die Lage
der Ldschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-
/Stadtbrandmeister festzulegen.

2. Werden im Wohngebiet groRere Objekte angesiedelt (z. B. Alten- und Pflege-
heime) ist zum vorhandenen Grundschutz zusétzlich Loschwasser fur den Ob-
jektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fiir den Objekt-
schutz richtet sich nach der Art und der GroRRe des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
oder liegt die oberste Wanddffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern
bestimmt sind mehr als 8,0 m Giber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu-
und Durchfahrten erforderlich und entsprechende Wendemdoglichkeiten (Wen-
dehammer) fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und ei-
nem zulassigen Gesamtgewicht bis zul6 t vorzusehen (8 1 DVO-NBauO).

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Geb&uden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und
Rettungsfahr-zeuge in einer Breite von mindestens 3,0 m vorgesehen werden
(8 4 NBauO in Verbindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tber
Flachen fur die Feuerwehr).

Von Seiten der Feuerwehr wurde mitgeteilt, dass die vorhandene netzunabhéngige
Léschwasserentnahmestelle im Neubaugebiet "Am Demoorweg" ausreichend ist, um
das nunmehr in Planung befindliche Baugebiet netzunabhangig mit Loschwasser zu
versorgen.

Beim Bau der Trinkwasserversorgungsleitung ware es aus Sicht der Feuerwehr wiin-
schenswert, wenn mdglichst mit einem Ringleitungssystem (mind. DN 100) gearbeitet
werden kénnte und ggf. geplante Unterflurhydranten im Gehwegbereich in der Nahe
von Stral3enlaternen gebaut wirden.

Des Weitern ist zu beachten, dass Raume, die dem Aufenthalt von Personen dienen
bis zu einer Hohe von maximal 7,20 m Fertigful3boden errichtet werden dirfen, da bis
dorthin die Geratschaften der Feuerwehr Wesendorf reichen.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.7 Immissionsschutz
Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen im Osten kann es betriebsbe-
dingt zu Stauben, Geriichen und Gerduschen kommen. Diese flhren aber nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der Funktion "Wohnen". Die Klaranlage im Nord-
osten liegt in einem Abstand von 300 m Luftlinie in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet, sodass die Funktion des Plangebiets als Wohnbaugebiet hierdurch keine
Beeintrachtigungen erfahren wird. Zumal die Klaranlage nicht in der fur die Region
typischen Hauptwindrichtung liegt.

3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung
Das Plangebiet liegt im Stiden der Ortslage Wesendorf und wird bisher grof3tenteils
ackerbaulich genutzt. Im Siiden, angrenzend an die ehemalige Bahntrasse, ist eine
Flache von rd. 0,05 ha mit einer Strauch-Baum-Hecke bewachsen. Entlang des an-
grenzenden Demoorwegs steht eine Reihe von Einzelbaumen. Die restlichen Flachen
sind durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung geprégt.
Die Flache des Plangebiets betragt rd. 4,36 ha. Davon werden rd. 3,67 ha als allge-
meines Wohngebiet, rd. 0,10 ha als private Grinflache, rd. 0,05 ha als 6ffentliche
Griunflache und rd. 0,54 ha als Verkehrsflache festgesetzt.

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans
Die Gemeinde Wesendorf hat die Aufstellung des Bebauungsplans "Am Demoorweg-
Ost" mit ortlicher Bauvorschrift beschlossen, um entsprechend der geplanten Nutzung
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohngebiet zu schaffen.
Der Bebauungsplan umfasst ein Plangebiet von rd. 4,36 ha und hat flachenbezogene
Festsetzungen in folgendem Umfang:
o Allgemeine Wohngebiete (WA) rd. 3,67 ha
e Grunflachen rd. 0,15 ha
e StralRenverkehrsflachen rd. 0,54 ha

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 2)

e Schutz und Vermeidung vor bzw. von schadlichen Umwelteinwirkungen 3) %)

)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Am Demoorweg-Ost “ mit OBV -11 -

Gemeinde Wesendorf, Landkreis Gifhorn

e Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion °)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalf3stabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes °), des Fla-
chennutzungsplans der Samtgemeinde Wesendorf und des Landschaftsrahmenplans
des Landkreises Gifhorn abgeleitet und im Sinne von 8§ 1a BauGB i. V. m. § 21
BNatSchG berlcksichtigt.

Aufgrund der fur verschiedene Schutzgiter zu erwartenden erheblichen Beeintrachti-
gungen sind im Bebauungsplan Malinahmen festgesetzt, die dafir Sorge tragen,
dass AusgleichsmafRnahmen zur Kompensation von Eingriffen durchgefiihrt werden.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung ermittelt wurden.
3.2.1 Schutzgiiter

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn bewertet den Bereich des
Plangebietes im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften mit ei-
ner Grundbedeutung. Geschiitzte Gebiete, die gem. § 30 BNatSchG als Biotop ge-
schitzt sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Kartenwerk (Map-Server) des Niedersachsischen Landesbetriebes fur Wasser-
wirtschaft, Klsten- und Naturschutz — Abteilung Naturschutz sowie die Karten "Fur
den Naturschutz wertvolle Bereiche" geben keine Hinweise auf eine besondere Be-
deutung des Plangebietes fiir den Arten- und Biotopschutz.

Das regionale Raumordnungsprogramm 2008 fur den GrofRraum Braunschweig trifft
fur das Plangebiet die Festlegung "Siedlungsbereich”. Naturraumbezogene Festle-
gungen werden fiir das Plangebiet nicht getroffen.

a) Naturrdumliche Schutzguter
- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Bestand:

Die Flachen von rd. 4,36 ha werden zurzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Im Sudwesten auf3erhalb des Plangebietes befinden sich entlang der ehemaligen
Trasse der Zulieferungseisenbahn fur die ehemalige Hammersteinkaserne grof3ere
zusammenhangende Flachen mit Geholzbestand, die in das Plangebiet hereinrei-
chen. Entlang des Demoorwegs befinden sich Einzelbdaume der Arten Eiche und Bir-
ke.

Sudlich des Plangebietes verlauft von West nach Ost die ehemalige Trasse der Zulie-
ferungseisenbahn fir die ehemalige Hammersteinkaserne im Westen des Plangebie-
tes. Diese ist mit Gehdlzen Uberwiegend der Arten Eiche und Birken bestockt. Durch
den Gehdlzbestand fuhrt eine Zuwegung zu den dstlich gelegenen Ackerflachen, die
durch die vorliegende Planung nicht angetastet wird. Der Gehdlzstreifen ist ein Brut-

w

o g b
~— N N

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweckverband Grol3raum Braunschweig, Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Grof3raum
Braunschweig 2008
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und Nahrungshabitat fur Vogel. Eine vorgelagerte Hecke aus Feldgehdlzen reicht im
Sidwesten in das Plangebiet.

Seltene, gefahrdete oder stark gefahrdete Tiere und Pflanzen kommen im gesamten
Plangebiet und seinen angrenzenden Flachen, die teilweise auch bebaut sind, nicht
vor.

Planung:

Der Bebauungsplan plant auf rd. 4,36 ha allgemeines Wohngebiet, Grinflachen und
StralRenverkehrsflachen. Die umweltbezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt
dar:

¢ Allgemeine Wohngebiete (WA) rd. 3,67 ha

Innerhalb des Gebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. 0,4 festge-
setzt. Dadurch wird mit einer maximalen Uberschreitung von 50 % gem. § 19
BauNVO eine Versiegelung von rd. 1,75 ha planerisch vorbereitet. Rd. 1,92 ha
werden davon als Hausgarten neu gestaltet.

e Grunflachen: rd. 0,15 ha

Es verteilen sich davon rd. 0,10 ha auf private und rd. 0,05 ha auf 6ffentliche
Grinflachen.

e Verkehrsflachen rd. 0,54 ha

Hierin fallen rd. 0,51 ha auf StralRenverkehrsflachen und rd. 0,03 ha auf einen
landwirtschaftlichen ErschlieBungsweg.

Prognose fir die Umweltauswirkungen:

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden spater folgende Flachen entste-
hen:

o Die Erhohung der Siedlungsflache mit einer zusatzlichen Versiegelung von max.
2,29 ha.

e Rd. 1,93 ha Hausgarten auf den privaten Grundstticken und rd. 0,10 ha fir private
Griunflachen. AuRerdem wird auf rd. 0,05 ha o6ffentlicher Grinflache der Bestand
an Feldgeholzen erhalten.

Von einer Erweiterung des Plangeltungsbereichs hinsichtlich des Wirkkreises von zu-
satzlich 250 m wird abgesehen, da das Plangebiet im Norden und Westen von beste-
hender Bebauung begrenzt wird. Daher sind die Einflisse auf den Plangeltungsbe-
reich beschrankt. Im Osten grenzen unmittelbar landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen und daran in ca. 300 m Entfernung die Klaranlage Wesendorf an.

Da die beplanten Flachen intensiv bewirtschaftete Ackerflachen betreffen, ist von ei-
nem Lebensraum fir besonders geschitzten bzw. gefahrdeten Arten wie Reptilien,
Amphibien, Heuschrecken und Tagfalter sowie von Fledermausquartieren nicht aus-
zugehen. Fir die Fledermause besteht die potentielle Annahme der Randzonen der
Geholzbereiche als Jagdrevier. Die Feldgehdlze auf der alten Bahntrasse sowie die
dahintergelegenen hohen Gehdélze sind potentielles Bruthabitat fir Végel und Fle-
dermdause, werden von der vorliegenden Planung jedoch nicht angetastet.

Die ausgeraumte Ackerflur hat daher Bedeutung als Nahrungshabitat. Da ausrei-
chend Offenland an die Flachen angrenzen, kann davon ausgegangen werden, dass
die betroffenen Arten auf die Nachbarflachen ausweichen. Durch den Erhalt des
Feldgeholzstreifens wird das vorhandene Brut- und Nahrungshabitat fir Végel und
ggf. Fledermause erhalten. Die angrenzenden gréReren Gehdlzbestidnde auf der
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ehemaligen Bahntrasse werden von der Planung nicht berdhrt, sie liegen aul3erhalb
des Plangeltungsbereichs. Des Weiteren wird im Plan eine sogenannte Waldsaum-
zone mit 30 m Abstand zu den hohen Gehdlzen auf der ehemaligen Bahntrasse fest-
gesetzt, innerhalb der bauliche hauptanlagen nicht errichtet werden kénnen. Hier sol-
len hauptsachlich Garten als Pufferzone zu den Geholzen entstehen. Die dadurch
verlaufende Zuwegung zu den Ackerflachen bleibt erhalten. Es werden teilweise er-
hebliche Beeintrachtigungen auf der Ackerflache durch den Verlust von Teillebens-
raumen vorgenommen, die durch Schaffung von Ersatzlebensraum kompensiert wer-
den. Die Flachen, die als Griinflachen erhalten bleiben oder neu festgesetzt werden
und werden langfristig dem Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden in der Landwirt-
schaft entzogen. Dieses wird sich positiv auf die Arten und Lebensgemeinschaften
auswirken.

- Schutzgut Boden:
Bestand:

Die natirlichen Bodenverhaltnisse sind aufgrund der Uberwiegend intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung als Uberpragt zu werten.

Der natirliche Boden im Bereich des Plangebietes wird gemaf3 der digitalen Boden-
karte 1: 50.000 durch Podsol bestimmt. Als Bodenart dominieren fein- bis mittelkdrni-
ge Sande, die eine geringe bis mittlere Kapazitat fiur pflanzenverfligbares Wasser, ei-
ne geringe Nahstoffnachlieferung und ein geringes bis mittleres Bindungsvermdgen
fur Nahrstoffe aufweisen. Wegen der vorwiegend sandigen Bdden (Podsol) im Plan-
bereich mit geringem Anteil an bindigem Material ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt ist.

Der natirliche Boden ist nutzungsbedingt durch landwirtschaftliche Nutzung vorge-
pragt. Die natlrlichen Funktionen sind stark Uberpragt worden. Entsprechend sind die
natlrlichen Bodeneigenschaften stark Gberformt.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut wenig beeintrachtigt gewertet.

Planung:

Infolge der Festsetzungen werden auf rd. 2,29 ha neue Versiegelungen planerisch
vorbereitet.

Auf den privaten Grundstucken werden maximal rd. 1,75 ha als Gberbaubare Flache
festgesetzt, auf rd. 1,92 ha werden Hausgérten entstehen. Fir die Verkehrsflachen
werden rd. 0,54 ha in Anspruch genommen.

Fir die versiegelten Flachen ist von einer Beeintrachtigung des Bodens auszugehen.
Fir die unversiegelten Flachen ist ein wenig beeintrachtigter Boden anzusetzen.

Prognose:

Der naturliche Boden wird nutzungsbedingt durch die Errichtung baulicher Anlagen in
Teilbereichen durch mineralische Substrate ersetzt werden. Die natirlichen Funktio-
nen und Werte werden dort durch die Versiegelungen und Nutzungen stark Utber-
pragt. Entsprechend sind die natirlichen Bodeneigenschaften neu auf den Baufla-
chen auf rd. 1,75 ha und den Stral3enverkehrsflachen auf rd. 0,54 ha stark tberformt.

Fur den Bereich, der als Grunflachen und privaten Hausgarten genutzten Flachen,
sind die natirlichen Bodeneigenschaften auf rd. 2,07 ha als wenig beeintrachtigt zu
bewerten.

Altlasten sind fur das Plangebiet nicht bekannt.
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Unter Bericksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der baulichen Anlagen als stark beeintrachtigt und im Bereich
der nicht Gberbauten Freianlagen als wenig beeintrachtigt gewertet.

- Schutzgut Wasser
Bestand:

Die Grundwassersituation ist unter Berlicksichtigung der o. g. Bestandssituation, den
Beeintrachtigungen und Bodenart (wenig bindiger Oberboden) eine gute Sickerfahig-
keit und damit gute Grundwasserneubildungskapazitaten erwartet.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut als wenig beeintrachtigt bewertet.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Planung:

In Folge der Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine Versiegelung auf einer
Flache von maximal rd. 2,29 ha planerisch vorbereitet. Diese Flachen stehen dem
Naturhaushalt nicht mehr zur Verfigung.

Prognose:

Durch die Planung werden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser fur die Grund-
wassersituation und eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch
Versiegelung auf rd. 2,29 ha durch Uberbauung neu vorbereitet. Im Bereich der nicht
Uberbauten Freianlagen wird das Schutzgut wenig beeintrachtigt.

b) Schutzgut Mensch
Bestand:

Fur das Schutzgut Mensch wird von dem vorhandenen Zustand ausgegangen. Die
Flachen werden ackerbaulich genutzt und dienen nicht der Erholung.

Planung:

Durch die Festsetzungen im Plan wird ein Wohnbaugebiet entstehen. Die bestehende
Wohn- und Erholungssituation wird durch die Planung nicht weiter beeintrachtigt.
Prognose:

Durch die vorliegende Planung sind keine erheblichen Auswirkungen fur das Schutz-
gut Mensch zu erwarten.

¢) Schutzgut Klima/ Luft
Bestand:

Besondere klimatische Funktionen gehen von dem Bestand nicht aus. Es gilt fir das
Plangebiet das Klima an der bebauten Ortsrandlage. Das Schutzgut Klima/ Luft ist
von allgemeiner Bedeutung und aufgrund der derzeitigen Nutzungen als maRig be-
eintrachtigt zu bewerten.

Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden neue Versiegelungen ermog-
licht, d. h. der Anteil an warmespeichernden Oberflachen wird erhdht. Das Verkehrs-
aufkommen wird sich voraussichtlich nicht wesentlich ver&ndern.
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3.2.2

Prognose fir die Umwelt:

Aufgrund der Art des Vorhabens ist fiir die Ortslage ein klimadkologischer Belas-
tungsraum nicht zu erwarten. Kleinklimatisch wird fir die neu versiegelte Flache fir
das Schutzgut Klima/ Luft keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten sein.

d) Schutzgut Landschaft
Bestand:

Das Landschaftsbild liegt in einer gekammerten Landschaft und ist von zwei Seiten
mit Bebauung umgeben. Das Schutzgut ist von allgemeiner Bedeutung.

Planung:

Durch die Planung entsteht ein neues Baugebiet am Ortsrand. Durch die festgesetzte
Geschossigkeit, die maximale Trauf- und Firsth6he und die Regelung der Gestaltung
der Dachformen und -farben durch die Ortliche Bauvorschrift und die 5 m breite Ein-
grinung, die von der Gemeinde vorgenommen wird, wird auf die Einbindung in das
Ortsbild geachtet.

Prognose:

Fur das Schutzgut Landschaftshild sind die Auswirkungen der Planung als nicht er-
heblich bewertet.

e) Schutzgut Bau- und Kulturdenkmale
Bestand:

Im Plangebiet wurden laut eines Fachgutachtens der Archaologischen Denkmalpfle-
ge, das der Unteren Denkmalschutzbehdrde vorliegt "sudostlich von Wesendorf auf
einer langgestreckten Gelandekuppe im Oktober 1928 mindestens drei kleine Grab-
higel ausgegraben, die Urnen der jingeren vorrdmischen Kaiserzeit und der frihen
Voélkerwanderungszeit enthielten.” ... " Da die Graberfelder dieser Zeit sehr grof3 sind
und mehrere Tausend Bestattungen umfassen kdnnen, ist in dem gesamten Uber-
planten Areal mit dem Auftreten vieler Bestattungen zu rechnen."

Planung:

Im Geltungsbereich wird ein neues Wohnbaugebiet entstehen. Bauliche Mal3Bhahmen
stehen dem Schutzgut nicht entgegen, wenn die BaumalRnahmen durch eine archao-
logische Sondage begleitet werden. Insofern ergibt sich eine erhdhte Sorgfaltspflicht
fur den Planungstrager.

Prognose:

Durch die begleitende archaologische Sondage im Rahmen der Umsetzung der
Baumallnahmen werden Auswirkungen auf das Schutzgut Bau- und Kulturdenkmale
nicht zu erwarten sein. Werden bei der beschriebenen Vorgehensweise Funde aus-
gegraben, werden diese der Unteren Denkmalschutzbehérde Uberreicht.

Entwicklungsprognose

Innerhalb der Anderungsbereiche wéren bei Realisierung des Bebauungsplans fiir ei-
ne geringe, zusatzlich zu versiegelnde Flache Auswirkungen auf die Schutzgiter Bo-
den und Wasser zu erwarten.
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3.2.3

Gegenuber dem planungsrechtlichen Bestand Alt — Neu wird der Anteil der Flachen,
die versiegelt werden kénnen, um 52 % erhoht.

Fur die Schutzguter Luft, Klima und Landschaft und Landschaftsbild werden keine
wesentlichen Anderungen planungsrechtlich vorbereitet.

Fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind die Auswirkungen der neu-
en Planung gegeniber dem rechtskréftigen Plan nicht erheblich aufgrund der gering-
fugigen zusatzlichen Versiegelungsmoglichkeiten.

Fir das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung nicht erheblich. Da
keine Bau- und Kulturdenkmale im Plangebiet vorhanden sind, ergeben sich keine
Auswirkungen auf das Schutzgut.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

a) Naturraumliche Schutzguter
- Vermeidung/ Minimierung:

Um dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot Rechnung zu tragen werden folgende
MafRnahmen durchgefihrt:

a) Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird fir das Vorhaben ein Uberpragter
Raum beansprucht. Weniger beeintrachtigte Bereiche kdnnen hierdurch erhalten
werden.

b) Die ortliche Bauvorschrift regelt die Dachform und -farbe der neu entstehenden
Wohnhauser, die Festsetzung der Trauf- und Firsth6he sorgt ebenso dafiir, dass
eine Einbindung und Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild fur den neu
entstehenden Ortsrand von Wesendorf erfolgt.

- Kompensation:

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen innerhalb
des Plangebietes ist nur teilweise mdglich. Das verbleibende Defizit wird auf dem
gemeindlichen Flachenpool ausgeglichen.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wurde im
Rahmen der Umweltprifung das "Stadtetagmodell” (1996) angewandt.

Ein Ausgleich ist erreicht, wenn der durch die Planung erzeugte Wertstufenverlust an
anderer Stelle in gleicher Weise durch einen Wertstufensprung nach oben kompen-
siert wird.

KompensationsmafRhahmen besitzen in der Regel eine Mehrfachwirkung. Mit der
Kompensation eines Schutzgutes bzw. mit ein und derselben Kompensationsmal-
nahme wird haufig auch eine Kompensation weiterer Schutzgtter erreicht (adaquat
zum Eingriffstatbestand).

Fur die vorliegende Planung bedeutet dies, dass mit der geplanten Kompensation
des Schutzgutes Boden auch eine Kompensation des Schutzgutes Wasser erreicht
wird.

Wertvolle Biotoptypen oder Landschaftsbereiche werden durch die Planung nicht be-
ansprucht. Es handelt sich um eine geringflgige Verdichtung zum Urplan, dieses ent-
spricht dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB.
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3.24

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der Beeintréchtigungen ist innerhalb des Plange-
bietes mdglich (siehe 4.0 Bilanzierung).

b) Bodenschutz und Grundwasser

Eine Kompensation fir die Beeintrachtigung der Schutzgiter durch die neu hinzu-
kommende Versiegelung erfolgt teilweise im Plangebiet, teilweise extern im Flachen-
pool der Gemeinde.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsatzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Bauruckstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Aufflllen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
pflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung als Auflage bzw. bei der Realisierung Rechnung zu tragen.

¢) Schutzgut Mensch

Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

d) Schutzgut Landschaft
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

e) Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Zuge der Umsetzung der BaumalRnahmen wird dem Vermeidungs- und Minimie-
rungsgebot insofern Rechnung getragen, dass eine standige archéologische Beglei-
tung gewahrleistet wird.

Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Diese Wirkungsketten und -netze sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu betrachten, um sekundare Effekte und
Summationswirkungen erkennen und bewerten zu konnen. Umweltauswirkungen auf
ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen fir ein anderes Schutzgut nach sich ziehen.

Wechselbeziehungen, die fiir die vorliegende Planung von Belang sind, bestehen
insbesondere zwischen den Schutzgitern:

Boden — Wasser: In Beziehung zueinander stehen insbesondere die Schutzgiter Bo-
den und Wasser durch Betrachtung des Bodenwasserhaushaltes. (Versiegelung —
Grundwasserneubildung/ Retention, Puffer- und Filtereigenschaften).

Tiere und Pflanzen — Landschaft: Die Qualitat des Landschaftshildes steht oftmals im
Wechselspiel mit der Naturndhe des Raums. Bereiche mit naturnahen Strukturen be-
einflussen die Bewertung des Landschaftsbildes positiv (Gehdlzbiotope — Land-
schaftsbild).

Mensch — Landschaft: Wechselwirkungen treten zudem bei den Schutzgitern Land-
schaftsbild und Mensch (Wohnfunktion/Erholungsnutzung, Freizeitinfrastruktur) auf.
Sie zeigen fir den Menschen die Eignung von Siedlung und Landschaft zur Erho-
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3.2.5

lung/Naherholung einerseits, zum Wohnen andererseits auf. So fliel3t die Auspragung
von Ortsrandern sowohl in die Bewertung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion als
auch in die Einstufung des Landschaftsbildes mit ein.

Andere Planungsmaoéglichkeiten

3.3

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die einzigen zurzeit verfligbaren Baufla-
chen in der Gemeinde handelt, bestehen keine Planungsalternativen.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

3.3.2

Als Grundlage fiir diesen Umweltbericht wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden vorhandene Planungen (RROP fiur den Grol3-
raum Braunschweig, LRP fir den Landkreis Githorn, Flachennutzungsplan fir die
Samtgemeinde Wesendorf) ausgewertet und eine Bestandsaufnahme vor Ort durch-
gefuhrt.

Die Eingriffsbilanzierung wurde unter Anwendung des Niedersachsischen Stadtetag-
modells ermittelt. Im Ergebnis wurden Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umset-
zung von Ausgleichsmafllinahmen getroffen. Besondere Schwierigkeiten haben sich
dabei insgesamt nicht ergeben.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Gemeinde
in Erganzung der behdérdlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfest-
setzungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-
Ort-Begehungen nach der vollstandigen Planrealisierung priifen, da erst dann die
nutzungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.
Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde Abfra-
gen, sofern nicht bereits durch die Fachbehdrde mitgeteilt [§ 4 Abs. 3 BauGB], beziig-
lich Beschwerden einzelner Blrger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitat,
Verkehrszahlungen etc.) bei den Fachbehdrden durchfiihren und die Ergebnisse in
ihre weitere Bauleit- und Gemeindeentwicklungsplanung einflieRen lassen.

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bezieht sich auf die betroffe-
nen Schutzguiter wie folgt:
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Schutzgut Umweltauswirkung Indikator Information der Behdrden
Boden e Uberbauung e Beschwerden e Ortsbegehung
e Altlasten e Anzeige von Zufallsfun- | ¢ Uberwachung durch
den (gesetzliche Pflicht) Umweltbehdrden
Wasser e Beeintrachtigungen von |e Augenschein e Ortsbegehung
Oberflachengewassern . i
e Messergebnisse ¢ RegelmaRige Uberwa-
chung durch Wasser-
behérden in Umsetzung
der WRRL
Landschaft e Beeintrachtigung des e Abweichung von Sicht- | e Keine
Landschaftsbildes bildanalysen, Simulatio-
nen

3.3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wesendorf stellt den vorliegenden Bebauungsplan auf, um neu Bau-
platze fir Bauwillige in der Ortslage planungsrechtlich abzusichern.

Es ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer Uberbauung mit einer GRZ von 0,3 fiir
die Hauptgebaude festgesetzt worden. Gleichzeitig wird auf den Uberbaubaren Fla-
chen eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von insgesamt 50 % zugelassen.
So wird durch die Neuplanung pro Grundstiick eine Neuversiegelung von max. 45 %
ermoglicht. Die StraRenverkehrsflache versiegelt rd. 0,84 ha. Somit wird in dem Plan-
gebiet eine Neuversiegelung von rd. 1,88 ha ermdglicht. Der Ausgleich fir die ermog-
lichte Versiegelung wird zum Teil extern geregelt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen eine Umweltprifung durchzufuhren. Die Umweltprifung bezieht sich u. a. auf
das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise
verlangt werden kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzguter Arten und Le-
bensgemeinschaften, Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachguter sowie der Bo-
denschutz.

Die fur die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes durchgefuhrte Abhandlung
der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis,
dass durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes Einfliisse durch Ver-
siegelung, Bebauung usw. auf die einzelnen naturrdumlichen Schutzgtiter wie Boden,
Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften vorbereitet werden.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Luft/ Klima werden nicht vorbereitet. Zusatzlich
werden Regelungen zur Gestaltung und Farbgebung der Dacher mit einer gleichzeiti-
gen Regelung der Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Firsthéhe getroffen, so
dass die Einbindung des Plangebietes zur freien Landschaft erfolgt. Insofern entste-
hen keine Eingriffe in das Landschaftsbild.

Beeintrachtigungen des Menschen konnten nicht ermittelt werden. Fir Kultur- und
Sachguter wurde in der Nachbarschaft ein Graberfeld der spaten romischen Kaiser-
zeit und der frihen Volkerwanderungszeit entdeckt. Die genauen Grenzen sind nicht
bekannt. Insofern werden die Erdarbeiten im Baugebiet archaologisch begleitet wer-
den.

Bdro fur Stadtplanung GbR
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Hinweise auf mdgliche Bodenbelastungen bestehend durch die ehemalige Bahntras-
se und die in den Kartierungen des NIBIS-Kartenservers vermerkte Altlast wurden
festgestellt. Parallel zur Planung wurde ein Bodengutachten in Auftrag gegeben, das
die Verdachtsflachen untersuchte. Der Altlastenverdacht hat sich nicht erhértet, inso-
fern sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Planung gewahrt.

4.0 Eingriffsbilanzierung
Tabelle: Rechnerische Bilanz
g?;fg;gng/ Ec;gt_yp/ Flache | Wert- | Flachen- gieostt;;tt;gmg/ ?olgt-yp/ Flache |Wert- | Flachen-
Code in ha faktor | wert Code in ha faktor wert
Baugebiet
_ Ist-Zustand Planung
Allgemeines
Acker AS 4,63 1 4,63 Wohngebiet
davon:
Strauch- Versiegelte
Baumhecke HFM 0,05 3 0,15 Flache X 1,75 0 0
Einzelbaum HABE 0,01 2 0,02 Ziergarten PZH 1,92 1 1,92
StralRenver-
kehrsflache X 0,45 0 0
Private Grinfla-
che, Anpflan- HFM 0,10 3 0,30
zung
Offentliche
Griinflache HFM 0,05 3 0,15
Einzelbaum HABE 0,01 2 0,02
4,80 2,39
Flachenwert Ist-Zustand 4,80
Flachenwert Planung 2,39
Extern auszugleichende Werteinheiten -241
Durch die Neuplanung entsteht ein Defizit von 2,41 Werteinheiten (WE). Das Defizit
wird auf dem gemeindlichen Flachenpool ausgeglichen.
5.0 Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift

Da die Be

bauung den neuen Ortsrand von Wesendorf bildet, soll eine in den Grund-

zugen einheitliche Bebauung erfolgen.

Zu§l

Zu 8§ 2:

Der rdumliche Geltungsbereich fur die oOrtliche Bauvorschrift bezieht sich
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher
und auf die Einfriedungen.

In den Uberwiegend durch Wohngebaude gepragten Bereichen der Ortsla-
ge Wesendorf sind bei den Hauptgeb&uden geneigte Dacher, Sattel- und
Krippelwalmdacher typisch, in die sich auch die Form eines Walmdaches

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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6.0

einpasst. Auch moderne Dachformen wie ein beidseitig geneigtes Pultdach
oder ein sogenanntes Toskanahaus soll durch die Festsetzungen ermog-
licht werden. Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen stellt sicher,
dass das Ortsbild nicht durch Formenvielfalt und ortsuntypische Gestaltung
von Dachformen (z. B. flachgeneigte oder Flachdé&cher) verunstaltet wird,
bzw. uneinheitlich und unruhig wirkt.

Zu 8 3: Neben den Dachformen hat auch die Farbgestaltung der Dacher Einfluss
auf das Ortsbild. Durch diese Vorschrift soll der Harmonie traditioneller Ma-
terialien und Farben im Ortshild Rechnung getragen werden. Allerdings
werden im Hinblick auf eine Foérderung regenerativer Energien Solar- und
Photovoltaikanlagen zugelassen. Insbesondere ist hier beabsichtigt, ausge-
fallene und im landlichen Raum stérend wirkende Farbgebung (wie z. B.
turkise, gelbe oder blaue Dacher auszuschlieBen) insbhesondere im Hinblick
auf die Ortsrandlage und die zu erwartende Bebauung.

Zu 84: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverwaltungsgesetz begrindet.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen gibt mit Stellungnahme vom
03.05.2017 folgende Hinweise:

Bei der Umsetzung der Planung auf dem Demoorweg, ist eine Durchlassigkeit fur die
landwirtschaftlichen Fahrzeuge zu gewéhrleisten, da er ebenfalls fur die ErschlieRung
der nachgelagerten Feldflur dient.

Das auf den versiegelten Flachen des zukiinftigen Baugebietes anfallende Nieder-
schlagswasser darf keinesfalls die umliegenden Ackerflachen/ Nutzflachen belasten.
Es muss in jeder Hinsicht voll belegt und sichergestellt sein, dass das landwirtschaft-
lich genutzte Umfeld keinerlei zusatzlicher Vernassung aus dem Plangebiet ausge-
setzt wird.

Landwirtschaftlich verursachte Immissionen kénnen auch an Sonn- und Feiertagen
oder in den spaten Abendstunden auftreten und in das Plangebiet hineinwirken. Sie
sind von den zukinftigen Anwohnern als ortsiblich zu tolerieren.

Die o6stlich und suddstlich angrenzenden Ackerflachen werden mittels elektrifizierten
Aggregats beregnet. Es muss sichergestellt werden, dass mit der 6rtlichen Landwirt-
schaft die Leitungen und Anschlisse so hergerichtet werden, dass die Feldbereg-
nung fortgefiihrt werden kann.

Die geplanten Anpflanzungen missen in lhrer Unterhaltung gesichert sein. Die Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen darf nicht durch Aste
beeintrachtigt und durch Beschattung des Ackers minimiert werden. So kénnen Er-
tragseinbuf3en fur die Landwirte gering gehalten werden.

Sofern Drénagen angeschnitten werden, sind diese abzufangen. Wir empfehlen in
diesem Zusammenhang die oOrtliche Landwirtschaft mit einzubeziehen, da sie i. d. R.
Kartenmaterial zum Dranageverlauf zur Verfligung stellen kann.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH, Braunschweig weist mit Schreiben vom
24.04.2017 auf Folgendes hin:
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Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beige-
fugtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahr-
leistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen
Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikati-
onslinien nicht verandert oder verlegt werden mussen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausrei-
chenden Planungs-sicherheit moglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

. fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet
die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig gewid-
meten Verkehrswege moglich ist,

. entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB betroffene Flachen als mit als mit ei-
nem Leitungsrecht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine
beschréankte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird:

. "Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH,
Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unter-
haltung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbe-
schrankung”.

. der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderli-
chen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen
auf privaten Grundstiicken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,

. eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimen-
sionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumalRnahmen fir Stralenbau und Leitungsbau durch den Erschlie-
Bungstrager erfolgt,

. die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage
und Verlauf nicht mehr verandert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten
Adresse so frih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Die LSW Netz GmbH & Co. KG gibt am 24.01.2017 folgende Anregungen:

Das Baugebiet wird von uns entsprechend unserer derzeit gultigen Planung mit
Strom und Gas versorgt werden. Dazu werden wir unser Verteilnetz entsprechend
erweitern. Im Zuge des Stral3enausbaus des Demoorweges werden schon die ersten
Versorgungskabel bis zu den Einmindungen des neuen Baugebietes gelegt.
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7.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens
- Frihzeitige Burgerbeteiligung
Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 (1) BauGB wurde mit dem Vorentwurf
in der Zeit vom 13.04.2017 bis zum 25.04.2017 durchgefuhrt.
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurden
mit Schreiben vom 10.04.2017 zur Stellungnahme bis zum 12.05.2017 aufgefordert.
Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der
weiteren Bearbeitung der Planunterlagen zugrunde gelegt.
Die Stellungnahmen fihrten zu Erganzungen in der Begriindung. Es wurde ein Hin-
weis im Plan aufgenommen. Die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager o6f-
fentlicher Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB erfolgte gem. § 4a (2) BauGB gleichzeitig mit
der offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB (siehe hierzu Kap. 7.3).
- Offentliche Auslegungen
Zum Planverfahren gem. 8§ 3 (2) BauGB hat die offentliche Auslegung vom ....... bis
Zum ........... stattgefunden.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
........... gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.
- wird nach dem Planverfahren erganzt -

8.0 Zusammenfassende Erklarung
- wird nach dem Planverfahren erganzt —

9.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fir die der Bebauungsplan die

Grundlage bildet

- Die Ausiuibung des allgemeinen Vorkaufsrechts

Die Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts ist nicht vorgesehen. Im Ubrigen wird
das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch (BauGB) geregelt (§ 24
BauGB).

- Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts

Die Sicherung durch Satzung (8 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

- Herstellen offentlicher StralRen und Wege

Die dargestellten StralRenverkehrsflachen werden ausgebaut und 6ffentlich gewidmet.
Die Erschlielung der hinterliegenden Grundstiicke erfolgt privatrechtlich.
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- Besondere Malinahmen zur Ordnung von Grund und Boden
- Umlegung )
- Grenzregelung )

- Enteignung ")

10.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

10.1 Zusammenfassende Darstellung der kostenverursachenden MaBnahmen
Ein separater Grunderwerb fur Verkehrsflachen ist nicht notwendig. Die dargestellten
StralBenverkehrsflachen werden von der Gemeinde ausgebaut und anteilig auf die
Grundstuicke des Plangebietes umgelegt.
Die ErschlieBungsanlagen und Anschlussmoglichkeiten fur die Entwasserung konnen
an das vorhandene Netz angebunden werden.

11.0 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist der Anschluss an die vorhandenen
Netze herzustellen. Ein Ausbau der StraBenverkehrsflachen wird erfolgen. Die Ent-
wasserung wird im Stralenraum straf3enbegleitend versickert. Die Abwéasser werden
in die Klaranlage eingeleitet.
Bei der Durchfihrung des Bebauungsplans sind zurzeit keine besonderen sozialen
Harten erkennbar. Sofern diese spaterhin auftreten, wird die Gemeinde im erforderli-
chen Rahmen soziale MalRnahmen einleiten.

12.0 Finanzierung der vorgesehenen MalRnahmen

Weitere anfallende Kosten werden tber Erschlieliungsbeitrage erhoben und tber den
Gebuhrenhaushalt finanziert.

Diese MalRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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13.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindungen zum Bebauungsplan und der Ortlichen Bauvorschrift haben mit

den dazugehdrigen Beiplanen gem. 8§ 3 (2) BauGB vom ....... bis ........... offentlich
ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzung am .......... durch den Rat der Gemeinde Wesendorf unter

Berlicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren
beschlossen.

Wesendorf, den ...........c........

(Burgermeister)
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